Pasaran harta tanah kediaman berdasarkan implikasi penentuan harga rumah oleh pemaju, Kajian kes Nusajaya by Akhirudin, Zarinatul Ain
i 
 
PASARAN HARTA TANAH KEDIAMAN BERDASARKAN IMPLIKASI 
PENENTUAN HARGA RUMAH OLEH PEMAJU. 












Laporan Projek Sarjana Sains ini dikemukakan sebagai memenuhi sebahagian 






Fakulti Geoinformasi dan Harta Tanah 
















Pengorbanan dan kesetianmu amatku hargai 
 
Buat Ayanda dan Bonda 
Jasamu,harapanmu doamu ku sanjung tinggi 
 
Buat anakku Zareef 
Kau permata hatiku yang tiada ganti 
 
Buat kakak Zura, Nurul, Abu,Nazirul dan Nafis 
Kalian tetap ku rindui 
 
Buat rakan seperjuanganku 
Terima kasih atas segalanya 
 

















Ucapan setinggi kesyukuran kepada Allah S.W.T, selawat dan salam buat Rasul 
SAW, Muhammad Al-Amin. Alhamdulillah bersyukur saya ke hadrat ilahi atas 
limpah kurniaNya dapat saya mempersembahkan hasil kajian ini buat tatapan umum. 
Semoga hasil kajian ini dapat menzahirkan setinggi penghargaan kepada semua 
penyumbang dan pembantu yang terlibat. Pada kesempatan ini, saya ingin 
mengucapkan jutaan terima kasih dan rasa penghargaan yang tidak terhingga kepada 
En Kamaruzaman Abd Rasid selaku penyelia yang telah banyak memberi tunjuk ajar 
serta tidak pernah jemu membimbing saya dalam usaha menghasilkan tesis yang baik 
dan berkesan. 
 
Selain itu, kerjasama daripada pihak Pemaju Horizon Hills Sdn Bhd, Pemaju SP 
Setia, Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta Johor Bahru, National Property 
Information Center (NAPIC), dan penduduk di Taman Bukit Indah serta Horizon 
Hill amatlah dihargai, kerana telah memberi kerjasama dan luahan pendapat serta 
cadangan yang berkesan ketika mengumpul data-data untuk mencapai objektif 
kajian. Tidak dilupakan kepada rakan-rakan sekelas yang banyak membantu 
sepanjang penyediaa tesis ini. Penghargaan juga ditujukan kepada suami tercinta dan 
kepada semua yang terlibat dalam penyediaan tesis ini secara langsung atau tidak 
lansung. Semoga jasa dan sumbangan yang kalian hulurkan mendapat ganjaran baik 
daripadaNya. Akhir kata semoga penulisan ini dapat memberi manfaat kepada 
pembaca sekalian. Sesungguhnya yang baik datangnya dari Allah s.w.t dan 
kekurangan itu datangnya dari kelemahan diri saya sendiri. 
 









Pasaran harta tanah kediaman di Malaysia telah mengalami lonjakan harga 
yang begitu ketara. Ia dapat dilihat melalui beberapa negeri di Malaysia yang 
mengalami lonjakan harga dengan kadar yang lebih tinggi. Maka jelaslah ini 
menunjukkan harga perumahan adalah suatu isu yang hangat dipertimbangkan dalam 
pasaran harta tanah masa kini. Tindak balas harga perumahan adalah berdasarkan 
penentuan harga oleh pemaju. Penentuan harga bagi sesebuah harta kediaman adalah 
sangat mempengaruhi faktor makro dan mikro di dalam permintaan dan penawaran 
dalam pasaran. Untuk menjayakan sesuatu projek perumahan adalah penting untuk 
pemaju mengetahui langkah-langkah dan strategi penentuan harga supaya projek 
yang dilakukan mendapat sambutan daripada pembeli harta tanah kediaman. Justeru 
itu kajian telah dijalankan untuk mengkaji pasaran harta tanah kediaman berdasarkan 
implikasi harga rumah oleh pemaju. Kajian kes adalah kawasan sekitar Nusajaya, 
Johor. Untuk mencapai objektif kajian, penyebaran borang soal selidik dan temubual 
telah dijalankan. Data-data yang diperolehi telah dianalisis dengan menggunakan 
kaedah analisis kekerapan, skala likert dan darjah kepentingan faktor. Hasil daripada 
kajian faktor lokasi merupakan faktor utama yang sangat mempengaruhi harga 
sesebuah rumah. Di samping itu, penentuan harga berdasarkan kos merupakan 















Residential property market in Malaysia has experienced a surge in price too 
significantly. It can be seen through several states in Malaysia, which saw prices 
surge to a higher rate. Obviously, this indicates housing prices are a major issue to be 
considered in the current property market. Reaction of housing prices is based on the 
determination of prices by developers. The pricing of a residential property is heavily 
influence the macro and micro factors in the demand and supply in the market. To 
ensure the success of a housing project is important for developers to know the 
proper steps and pricing strategies for the projects to get a good response from 
buyers of residential properties. Thus, the present study was conducted to investigate 
the residential property market based on the implications of the house price by the 
developer. The case study is the area around Nusajaya, Johor. To achieve the 
objectives, the dissemination of questionnaires and interviews have been conducted. 
The data collected were analyzed using frequency analysis, Likert scale and the 
degree of importance of factors. As a result of the study location factor is a key factor 
that greatly affects the price of a house. In addition, cost-based pricing is a method 
widely used by developers in determining the price of residential properties. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
